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YONETICI OzZETi

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Hakiar
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 18 Temmuz 2018 tarih ve 029 kayit no’lu

! 24 Temmuz 2018

: 30 Temmuz 2018

: 4 is gin(

: 2018/EMLAKGYOQ/029

: Tam milkiyet

: Bu rapor;

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden taginmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yénelik hazidanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Istanbul 1,

: Sarphan Finanspark Projesi,

Site Mahallesi, Finans Caddesi,
Kat: 11, 313 No’Iu Bagimsiz Bolum
Umranlye/ ISTANBUL

No: 6, A Blok,

Umraniye Ilgesi, Kugiikbakkalkdy
Mahallesi, 3317 ada, 20.714,48 m? yiizélgumli,
5 no’lu parselde kayith “Isyen/Ofls" nitelikli
313 no’lu bagimsiz bslim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S.

: Tasinmaz  Uzerinde kisitlayic bir  takyidat
bulunmamaktadir.

1 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda; imar
lejandi:  “T1  Ticaret Alani”, Plan notlan:

“Emsal (E): 2,50 ve Hmaks: Serbest”

: Isyeri/Ofis

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

Tasinmazin Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

760.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Sarphan Finanspark Projesi,

Site Mahallesi, Finans Caddesi, No: 6, A Blok, Kat: 11,
313 No'lu Bagimsiz Béliim, Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESiI : 18 Temmuz 2018 tarih ve 029 kayit no’lu

DEGERLEME TARIHI : 24 Temmuz 2018

RAPORUN TARIHI : 30 Temmuz 2018

RAPORUN NUMARASI : 2018/EMLAKGY0/029

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukarda adresi belirtilen tasinmazin Turk Liras

cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Ulusiararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETiN ADRESi : Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARiIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badli hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU i Yurdriikteki mevzuat cercevesinde her turlii resmi ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tdm raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2,
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO + +90 (216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESi : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (zerine; tasinmazin Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yo6nelik hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukumluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaniyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkulin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmigtir.

o Al ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

¢ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulln satigi igin makul bir stire taninmistir.

e QOdeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulln alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlarn (izerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle beliflenmis olup degerleme tarihine

6zqudar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve O6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

¢ Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege donuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Dederleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya on yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz (icret, misterinin amac lehine
sonuglanacak bir ydne veya Onceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana geimesine bagl degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

» Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

» Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirll konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmamistir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun ilgili tebliginin sorumiuluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimlGlGgi ilke ve kurallarina
uygun gekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallanin denetimi yapilmaktadir.

s
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : | istanbul

iLCESI : | Umraniye

MAHALLESI : | Kiiglikbakkalksy

MEVKii -

ADA NO :| 3317

PARSEL NO :| 5

(A)-Blok 20 Kath, (B)-Blok 55 Kath, (C) Blok 12 Katl,

ANA TASINMAZ NITELIGI : | D-Blok 8 Kath, (E)-Blok 8 Kath, (F)-Blok 6 Katli
Betonarme Bina ve Arsasi

YUzOLCUMD : | 20.714,48 m2
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGIL | : | isyeri/Ofis
BLOK NO t A

KAT NO 111
BAGIMSIZ BOLUM NO : | 313

ARSA PAYI : | 464/735942
YEVMIYE NO : | 28501

CiLT NO 1| 4

SAHIFE NO 1| 313

TAPU TARIHI : | 04.10.2016

Not: Kat miilkiyetine gegilmistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

20.07.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi Tasinmaz Degerleme
Moddll Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydl” belgesine gére tasinmaz
Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Bolimii;

* KM’ne gevrilmistir. (09.04.2018 tarih ve 10499 yevmiye no ile)

e YoOnetim plani: 26.07.2016 tarihli (04.10.2016 tarih ve 28501 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tagsinmaz Ulzerinde yer alan
yonetim plani ve kat milkiyeti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir,

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklhigi portféyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve

kanaatindeyiz.
6
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI
Umraniye Belediyesi imar Midurlaga’nde yapilan incelemelerde dederlemeye konu 3317
ada 5 no'lu parselin 19.06.2012 tasdik tarihli istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plani'nda “T1 Ticaret Alanm” icerisinde kalmaktadir.
Plan notlarina gdre yapilasma sartlar asagidaki sekildedir.
= Emsal (E): 2,50
5 Hmaks: Serbest
= "T1 Ticaret Alanlarn”nda alis-veris merkezi, rezidans, yénetim merkezi, konaklama
tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biro, is han,
lokanta, gazino carsi, ¢ok katli magazalar, bankalar, oteller, &zel hastane, 6zel egitim
alanlan, kath otopark, vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gére uygulama
yapilacaktir.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapah ¢ikmalar dahil kullantlabilen
blitin katlann igikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

————
%— A(u RAPOR NOC: 2018/EMLAKGYO/029



TERRA

GAYRIMENS UL DEGERLEME

Ty

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMEST
Umraniye Belediyesi Imar MUdurlagl arsivinde dederleme konusu taginmaza ait arsiv
dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlandigi bloga ait yapi ruhsati

(tadilat ruhsati) ve yapi kullanma izin belgeleri agsagida tablo halinde sunulmustur.
YAPI RUHSATI

Blok Verilis | Yapi insaat g .
No Nedeni | Sinifi | Alani (m?2) B.B. Niteligl | B.B. Adedi

A 20.08.2015|15/17500| Tadilat V-A 53.131.86 | Ofis ve Isyeri 349

Tarihi No'su i

YAPI KULLANMA IZiIN BELGESI

Verilis | Yapi insaat Ty 3
Nedeni | Sinifi | Alani (m2) | B.B. Niteligi B.B. Adedi

A 101.03.2018| 17/27347 | Tadilat | V-A [53.131,86 Ofis ve Igyeri 349

Tarihi No'su ’

e Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na g6ére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirhk ve Iskdn Bakanhi§i Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Madarlaga
tarafindan yazilmig olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayih imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca
ayri ayn Ustlenilecektir. Ayrica taginmaz igin yapl kullanma izin belgesi alindi§indan
yap! denetimle bir iliskileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Dederlemeye konu gayrimenkuliin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig:
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadign
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKi MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulln milkiyet
durumunda bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

=
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
icin daha o6nce hazirlanan

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul

degerleme raporu bulunmamaktadir.
5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Dederlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Site Mahallesi, Finans Caddesi

Uzerinde konumlu 6 kapi no’lu Sarphan Finanspark Projesi biinyesinde konumlu A Blok'un

11. normai katindaki 313 no'lu badimsiz béliimdiir.

Taginmaz halihazirda bos durumdadirlar.
Tasinmaza ulagim igin; Trio Konutlari'min Uzerinde konumlandigi Halk Caddesi'ni dik

olarak kesen ve Trio Hillside Tesisleri'nin yanindan uzanan Ihlamur Sokak’i takiben yaklagik 1
km devam edildikten sonra Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi onlindeki kavsaktan

kuzeydodu istikametinde devam edilerek ulasilmaktadir.
Yakin gevrede; Uphill Court Projesi, Kent Plus Projesi, Agaoglu My World Projesi, Deluxia

Projesi, Eylpoglu Kresi, Varyap Meridian Projesi ve Ulker Fenerbahge Arena bulunmaktadir.
Tasinmaz, TEM Otoyolu Baglanti Yolu'na 500 m, Trio Hillside Tesisleri'ne 1,5 km, D100

(E-5) Karayolu'na 4 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisii‘'ne ise yaklasik 15 km mesafede yer

almaktadir.
Bélge, Umraniye Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN (A BLOK) TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLER]

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

LU R GV W AW M EIN 53.131,86 m2

KAT ADEDI 20 (7 Bodrum kat + zemin kat + 12 normal kat)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR SIiSTEMI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Toplam ingaat alani bilgisi yap: kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERi
Sarphan Finanspark Projesi; A, B, C, D, E ve F Blok olmak lizere toplam 6 blokta 969 adet

bagimsiz béliimden olusmaktadir. Projede A ve C Bioklar ofis; B Blok rezidans; D, E ve F
Bloklar ise bunyesinde diikkanlari barindiran ticaret bloklar olarak projelendirilmistir.

* A Blok insaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

» Rapor tarihi itibariyle A Blok igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

e Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayl bagimsiz bolum listesinde satisa esas briit alan ve genel brit alan
asadida tablo halinde sunulmustur. Brut alanlar igerisinde ortak alandan aldi§i paylar
dahildir.

Blok Kapt Kullamhis Bulundugu Satisa Esas Teras Briit m? Genel Briit m?

No No Sekli Kat Briit m2 Alani Alani Alani

A 313 Isyeri 11 42,63 2,17 44,80

e Tasinmaz igyeri, WC ve teras alanlarindan olusmaktadir. Tasinmazda isyerinin zemini
laminat parke kapli, duvarlan saten boyal, tavanlan ise plastik boyalidir. WC'nin zemini
seramik, duvarlarn duvar kagidi kapl, tavanlar ise plastik boyalidir. WC'de vitrifiyeler
tamdir. Giris kapisi celik, i¢c kapi dogramalan ahsap, pencere dogramalari ise aliiminyumdan
mamuldur.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilimaisinin varlk igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gbre
belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlar, biylkitkleri,
mimari ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "isyeri/ofis” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eyltl 2017, 26
Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg verme
faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25’ten % 12,75’e yiikseltiimistir.

Fed, gbsterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki Uglincli artigini Aralik’ta gerceklestirmis
ve orani 25 baz puanlik degisiklikle % 1,25ten % 1,50 seviyesine ylkseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanian (izerindeki faiz oranlarini siraslyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yliksek seviyesine ulagan issizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak icin yilin ilk yansinda baslattigi galismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3'e gerilemistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2016 yilt igin yillik GSYIH blylime orani, 2009'dan bu vana en dislk seviye olan % 2,9
olarak agiklanmistir. GSYIH blyiime orani 1G 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir. GSYIH 2017 yilinin {iglincl ceyredinde % 11,1 artis géstermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi séz konusu bliyiimede 6nemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biiylime Karsilastirmalari
%6
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%3 I (N {

Y2 i ! |

%1 l Wl f
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Kaynak: IMF, Didnya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2017
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6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri ylikselis ediliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulagan yillik enflasyon % 12,98 olarak aciklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin déviz kuru sepeti karsisindaki deder kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak
Uzere ithalat fiyatlannda gézlenen artis enflasyon oramindaki artis ediliminin ana nedenleri

olarak gosterilmistir.
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Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViz KURLARI

Tark Lirasi (TL), ABD ile Turkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
ginlerinde yogun bir baski yasamigtir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolari kargisinda tarihinin
en dustk seviyesi olan 3,96'dan islem gérmuigtir. TL'nin 2017 yilimin basindan sonuna dek
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Euro kargisinda yasadidi deger kaybi ise %24'e ulasmistir.
Doviz Kurlan (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICI GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Endeks, 2017
yihinin ikinci yansinda digts egilimi géstermistir ve Aralik ayinda yilin en digtk seviyesi olan

65,1 olarak kayit altina alinmstir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatinmlar géz éniine alindidinda, yatinm piyasast 2017
yiimin ikinci yansinda ilk yanyila kiyasla daha iyi bir performans géstermistir. Ancak, piyasa
halen yiksek faiz oranlarinin ve bazi bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatinmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yansinda ciddi bir erteleme gbzlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diislis beklentisi mevcuttur. 2019 secgimlerinin
yani sira Uglinci Havalimani ve Kanal istanbul gibi bliylk altyapi projelerinin giindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gectigimiz dénemde, Carrefour Icerenkdy ve Kipa Mersin‘in satisi gibi bazi perakende
yatinm iglemleri gézlenmigtir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour icerenkdy 2017 yilinin
en blylk iglemi olarak 6éne gikmistir. S6z konusu milkleri satin alanlarin yerel yatinmailar
oldugu géz 6niine alindiginda, yabana yatirimcilardan ziyade piyasada gugld bir yerel yatinmci
ilgisi gorllmektedir. Diger yandan, sinirl likidite ve yiiksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varhklarini nakde g¢evirme seceneklerini degerlendiren bazi Tirk perakende
yatinmalarinin, énemli 6lglide portféy optimizasyonuna yéneldikleri gézlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yiimin ikinci yansinda bir nebze aktif bir siire¢ gecirmistir.
Islem hacminin yaklasik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacadi
ongoriimektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlari (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatinmcilar
olarak éne gikmistir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. UMRANIYE iLCESI

Umraniye, Istanbul ilinin ilcelerinden biri olup Anadolu Yakasi’nda yer almaktadir. Batidan
Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan
Beykoz ilceleriyle gevrilidir. Ilge, 22.000 hektarlik bir yerlesim alanina sahip olup 35 adet
mahalleden olusmaktadir.

TEM Otoyolu'nun kuzeyinde bulunan devlet ormanlan ve su havzalari, yapllasmayi ve
arazi arzini kisitlamaktadir. Bu nedenle niifusun biylik ¢ogunlugu ilcenin giineyinde ve TEM
Otoyolu civarinda yerlesmis durumdadir. Umraniye, Istanbul’'un en hizl kentlesen ve nifusu
hizla artan bir ilgedir. 1970'li yillarin basindan itibaren blylik gd¢ hareketlerine ve biyime
sonucunda ortaya ¢ikan plansiz yapilasmaya maruz kalmistir.

Ilgede ekonomik olarak kiiglik imalat sanayi, konfeksiyon, yedek parca ve adag Grinleri
dretimi yapimaktadir. Kicik ve orta Olgekli sanayi bélgeleri ilceyi dinamik kimaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarina gére niifusu 699.901 kisidir.
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PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK OFISLER

6.4.

Tasinmazin konumlandidi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Saprhan Finanspark biinyesinde 4. katta yer alan 75 m? kullanim alanli olarak beyan
edilen ofis 1.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim degeri ~ 13.335,-TL)
Tigili tel./Sahibinden: 0539 624 83 17

2) Saprhan Finanspark biinyesinde C Blokta 4. katta yer alan 90 m? kullanim alanli olarak
beyan edilen ofis 1.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 13.335,-TL)
Ilgili tel./Remax Bento: 0532 320 11 09

3) Nidakule Projesi biinyesinde 7. katta yer alan 191 m2 kullanim alanh olarak beyan
edilen ofis 2.400.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 12.565,-TL)
Iigili tel./Remax Joker: 0532 492 62 12

4) Varyap Business blinyesinde 11. katta yer alan 138 m2 kullanim alanli olarak beyan
edilen ofis 1.570.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 11.375,-TL)
Tigili tel./Kule Yatinm ve Danigmanhk: 0533 573 53 73

5) Varyap Business biinyesinde ara katta yer alan 140 m2 kullanim alanii olarak beyan
edilen ofis 1.599.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 11.420,-TL)
Igili tel./Kule Yatinm ve Damismanlik: 0533 573 53 73

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN $ZET FAKTORLER

Olumiu faktérler:

e Konumlari,

¢ Ulasim kolayhig,

e Bolgenin ticari potansiyeli,

» Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

* Nitelikli bir proje igerisinde yer almalari,

* Musteri celbi ve reklam kabiliyetleri,

» Finans merkezi projesine bagh olarak konumladig bdlgeye olan talebin artis
gostermesi,

e Boélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktérler:

o Istanbul Finans Merkezi Projesi kapsaminda devam eden insaat islerinden dolayi
kiralama sirasinda meydana gelebilecek zorluklar,

* DOviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili oimasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinlmas! suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Dederleme konusu varhidin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli diciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gdrmesi,

e Onemli éiclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinihp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlida veya buna 6nemli éiciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli &élciide benzerlik tasiyan varliklann aktif

olmamakla birlikte islem gormesi,

 Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirlabilir varliklarin

degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glncel islemiere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden {retim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda isiem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistlrllmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagtiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflannin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uyguianmasi ve bu
yaklastma énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin géziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

e Dedgerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamii adirlk veriimesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergekiestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirnhp
agirhklandirnlamayacagint dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsiziigin bulunmasi (6rnegdin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligr elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteliindeki degerin
beliriendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varh§
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katihmailarin
degerleme konusu varli§i bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degderi érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklagimlanin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen goOsterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirliklandiritamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

» Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay distindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak kullanimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isietmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla

kullaniimasi),
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e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak

kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhdin degeri genellikle, varhidin olusturulmasinda gecen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk yapip yapmadidini) ve
katihmalarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamiamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESH

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ybntemin
dogruluguna ve gtvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degeriemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas
gerekmez.” yazmaktadir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde pazar yaklagimi yontemi kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz bolime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok
saglikli sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin guniimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri (izerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar dederi hesaplanir. Son dénemde ilkemizde déviz kurlarindaki asin daigalanma,
ile olugan ekonomik duraganlik neticesinde bélgedeki ticari miilklerde yasana bosluk
oranlarinin artmasi neticesinde kira dederlerinde degiskenlik arz etmekte ve gergedi
yansitmamaktadir. Bu hususlar dikkate alinarak dederlemede gelir yaklasimi yontemi
kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu y6ntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
Ozellik, ingaat kalitesi ve biiy(iklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalanimigtir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
Dederlemeye konu emsaller; konum, blylikilk, insaat &zellikleri ve pazarlik paylar gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar degeri hesaplanmistir.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
_Insaat Pazarhk  Emsal Deger
Ozellikleri Pay1 (TL)

m2 Birim
Fiyati (TL)

Emsaller ) Konum ‘ Biiyiikli.ik{

Emsal-1 13.335,00 25% 15% 0% -5% 18.000,00
Emsal-2 13.335,00 25% 15% 0% -5% 18.000,00
Emsal-3 12.565,00 30% 25% 0% -5% 18.850,00
Emsal-4 11.375,00 30% 25% 0% -5% 17.065,00
Emsal-5 11.420,00 30% 25% 0% -5% 17.130,00

Ortalama m2 Birim Degeri 17.810,00

8.1.2. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler géz énlinde bulundurularak takdir edilen pazar dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

_ PAZAR DEGERLERI

SATISA ESAS m2 BIRIM

BRUT ALANI PAZAR DEGERI
(TL)

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI (TL)

760.000

‘ BLOK | BAGIMSIZ

NO BOLUM NO

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullamimistir,
Buna gore; dederlemeye konu badimsiz béltimin Turk Lirasi cinsinden buglinkli pazar
degeri igin 760.000,-TL (Yediyiizaltmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceridinde o6zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blykliklerine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik koguilan itibariyle tasinmazin
Tirk Lirasi cinsinden bugtinkii pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 760.000 156.200 134.275

Not: 27.07.2018 giini saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 4,8655 TL ve 1,-EURQ = 5,6601 TL'dir.

Taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portféyiinde “binalar” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Gg orijinal olarak dlzenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 30 Temmuz 2018
(Degerleme tarihi: 24 Temmuz 2018)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Ugur AVCI
Sehir Plancisi Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gériinugleri
Fotograflar

Tapu Sureti_

Tapu Kayit Ornedi

Imar Durum Belgesi

Yapl Ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgesi
Vaziyet Plani

Kat Plani

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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